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Planavdelningen
Kommunstyrelsens planutskott

Antagande PFO B4 Vastra Alvsala

Forslag till beslut
1. Detaljplaneforslag for PFO B4 Vistra Alvsala antas.

Beslutsniva

Kommunfullmiktige

Sammanfattning

PFO B4 Viistra Alvsala ingér i PFO 19, Bullandd, och bestér totalt av cirka 850 fastigheter
som planldggs i sju olika detaljplaner, ungefir en tredjedel av bostadsfastigheterna ér
permanentbebodda. Detaljplanen dr utpekad i1 gillande 6versiktsplan och forandring samt
vatten- och avloppsutbyggnad ska genomforas 2016 till 2025.

Syftet med detaljplanen ar att forse omradet med kommunalt vatten och avlopp, ge storre
byggritter samt bibehalla kultur- och naturvirden.

Inom planomrédet finns bebyggelse med hoga kulturvérden, skyddsvirda trad, strandskydd
samt begrinsad trafiksidkerhet. Virdefulla byggnader och trdd skyddas, strandskydd foreslas
upphévas dér det bedoms ianspraktaget och detaljplanen mojliggdr forbattringar 1 vignitet.

Forvaltningen beddmer att forslag till detaljplan for PFO B4 Vistra Alvsala kan godkéinnas
for antagande.

Bakgrund

PFO B4 Vistra Alvsala ir ett av kommunens prioriterade férandringsomraden (PFO) och ar
utpekat i gdllande oversiktsplan. Vistra Alvsala ingér i omradet PFO 19. Utbyggnaden for
PFO 19 genomf6rs enligt 6versiktsplanen mellan 2016 och 2025.

PFO 19 Bullando bestar av cirkaa 850 fastigheter som kommer att planldggas i sju olika
detaljplaner (de dvriga ir Bjorkvik, Ostra Alvsala, Norra Alvsala 1, Norra Alvsala 2,
Fagerdala, Bullandd). Allmént Start-PM f6r PFO 19 Bulland6 togs 2014-12-03.

Start-PM for detaljplan PFO B4 Vistra Alvsala togs i kommunstyrelsens planutskott 2018-01-
25§ 7.

Samradshandlingar for detaljplan for PFO B4 Vistra Alvsala har godkints av
kommunstyrelsens planutskott den 2019-10-15 § 39.
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Granskningshandlingar for detaljplan for PFO B4 Vistra Alvsala har godkints av
kommunstyrelsens planutskott den 2021-09-07 § 29.

Syftet med detaljplanen for PFO B4 Vistra Alvsala ér att mojliggora ett permanentboende
genom storre byggritter pa befintliga fastigheter. Detaljplanen syftar ocksa till att bibehalla
gronstrukturer 1 omradet och att sékerstélla kultur- och naturvédrden. Vidare ska de 1
detaljplanen planlagda vigomradena vara tillrdckligt stora for de servicefordon som behover
trafikera ett utbyggt omrade. Parallellt med planarbetet utférs dven planeringen for utbyggnad
av kommunalt vatten- och avloppsnét i omréadet.

Inom planomradet finns cirka 140 bostadsfastigheter.

Arendebeskrivning

Vistra Alvsala ligger pa Virmdélandets 6stra sida. Nirmsta centrum ligger i Hemmesta, cirka
11 kilometer bort.
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Figur 1: Oversiktskarta, planomradet avgrinsat med rod polygon.

Detaljplanen mojliggor fordndringar som storre byggritter och bredare vigomraden.
Enbostadshus tillats pa samtliga bostadsfastigheter med undantag for Alvsala 1:234 dr
flerbostadshus mojliggors. Fastigheten har redan bygglov pa befintlig byggritt och
detaljplanen bekréftar storleken men mojliggor att hela byggnaden kan nyttjas till bostédder
istéllet for att majoriteten ska anvindas som kontor. Naturomraden foreslés att planlidggas som
NATUR eller PARK och far en bekréftad anvéndning fran den gillande byggnadsplanen. En
landskapsanalys (2017) och en tradinméatning (WSP 2020-04-30) har genomforts.
Planomradet utgors av en for Varmdo karakteristiskt kuperad sprickdalsterrdng dar hojderna
domineras av hédllmarker med sura urbergsbergarter och dalgangar utgérs av glacial lera och
sandig morédn. Bebyggda tomter ligger utspridda i terrdngen. Forutom tomtmarker omfattar
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planomradet dven obebyggda naturomrdden i form av 6ppna gris- och dngsmarker. I Gstra
delen av planomradet finns ett omrade som &r utpekat av Skogsstyrelsen som en nyckelbiotop.
Nyckelbiotopen utgors av en 10vskogslund med stort inslag av senvuxna trid. Planomradets
naturvdrden pa land ar framst knuten till &dellév- och tallmiljéer med lang kontinuitet. For att
bevara den befintliga naturen och dess rekreationsvirden planldggs dessa delar som NATUR.
Sarskilt skyddsvérda trad skyddas dven pé kvartersmark for bostdder. Rekreativa omraden
med exempelvis bollplan planlidggs som PARK.

Strandskydd rdder inom 100 meter frén strandlinjen vid normalt vattenstand, bdde pa vatten-
och landsidan. Detta omfattar mark som idag &r planlagd som NATUR och GATA samt ett
farre antal bostadsfastigheter. Strandskyddet kommer delvis att upphévas pa de omraden
planlagda som bostadsmark (B i plankartan) som redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor
att de saknar betydelse for strandskyddets syften. Strandskyddet upphévs dven pa
anvindningen GATA. Strandskyddet kvarstar pa mark som planldggs som NATUR samt i
omraden dédr marken inte bedoms vara ianspriktagen.

Ett dagvatten-PM (Varmdo kommun, 2018) har tagits fram for planomradet. Den visar att
marken generellt har en medelhdg genomslépplighet och vissa delar 14g genomslépplighet.
Avrinningen generellt for omradet ar diffus pa sé sétt att det inte finns nigra storre
huvudsakliga avrinningsstrak eller diken. Med hansyn till fastigheternas storlek, geologi och
befintliga gronska bedoms det finnas goda forutsittningar for omhandertagande av dagvatten
inom tomtmarker. Dagvattenutredningen visar att den 6kade trafiken 1 omradet gor att
fororeningshalterna dkar nagot. Samtidigt gor utbyggnaden av vatten- och avloppsnétet att
belastningen av ndringsdmnen pa recipienten minskar. Sammantaget beridknas
fororeningsbelastningen inom omradet bli fortsatt 1g dven med 6kade byggritter och dkat
permanentboende.

Tekniska anldggningar tillkommer omradet samtidigt som en del befintliga
transformatorstationer far en bekriftad anvindning.

Detaljplanen arbetas fram enligt nya PBL 2010:900 i dess lydelse efter 1 januari 2015 med
utokat forfarande.

Andringar mellan granskning och antagande

e Vindplan vid Konvaljstigen har flyttats soderut enligt synpunkt fran
granskningsyttrande.

e tridd; och a, har tagits bort frdn allmén plats GATA for att inte skapa problem for
framtida vatten- och avloppsutbyggnad.

e tridd, har justerats i plankartan for att géra mer tydlig.
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e a, har justerats i plankartan for att gora mer tydlig och inte motverka syftet med
utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp.

e Planbestdmmelse om tradfdllningsférbud och utdkad lovplikt har justerats i
plankartan. Planbestimmelserna dr inte ldngre generella utan pekar ut var de
skyddsvérda triden finns. Det dr en mindre inskrdnkning pé fastighetsdgarna da det
inte skyddar framtida trdd i samma utstrdckning. Nya planbestimmelser dr markerade
med n, och as.

e Pumpstation vid Olivvédgen har flyttats visterut for att anpassa sig efter trdd och
vegetation samt kulturmiljon enligt synpunkt.

Bedomning

Detaljplaneforslaget medger inte fortétning via avstyckning men tilliter storre byggrétter for
att mojliggora aretruntboende. Naturvédrden skyddas i planforslaget med planbestimmelser
om tradféllningsforbud och utdkad lovplikt. Forbéttringsatgirder mojliggors for vignitet da
det planldggs bredare dn befintligt vigomrade.

Forvaltningen beddmer att forslag till detaljplan for PFO B4 Vistra Alvsala ir i enlighet med
vad som anges 1 géllande 6versiktsplan for riktlinjerna vid planering av kommunens PFO-
omréden.

Férvaltningen bedomer att forslag till detaljplan for PFO B4 Vistra Alvsala kan antas.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet finansieras med planavgifter och med planenhetens driftbudget. Fastighetsdgarna
kommer att debiteras planavgift i samband med bygglov f6r ny- och tillbyggnader,
anslutningsavgift for VA och kostnader for VA-arbeten pé egen fastighet.

Detaljplanen har inga allménna platser med kommunalt huvudmannaskap och belastar dirmed
inte kommunen géllande drift eller skotsel.

Konsekvenser for naringslivet

Planforslaget beddms inte medfora nagra konsekvenser for niringslivet. Alvsala 1:234 som i
dagslédget delvis far nyttjas till kontor &r pd initiativ fran fastighetsdgaren och bedéms inte ha
en negativ paverkan for néringslivet.

Konsekvenser for miljon

En undersokning har gjorts och detaljplanens genomforande bedéms inte innebira risk for att
betydande miljopaverkan uppstar. Detaljplanen innebér inga storre fordndringar jamfort med
nuldget da planen framst innebdr att storre byggratter tillats inom befintlig tomtmark.
Befintliga naturomraden bevaras och strandskydd kommer att inforas pa natur- och parkmark.

Forutséttningarna for vattenkvaliteten forbéttras nar omradet ansluts till kommunens vatten-
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och spillvattensnét vilket dr en process som sker parallellt med detaljplanearbetet. Sarskilt
virdefulla trdd och byggnader skyddas i detaljplanen.

Konsekvenser for medborgarna

De boende fir genom planldggningen mdjlighet att ansluta till det kommunala vatten- och
avloppssystem. Forslag till detaljplan innebér ocksa tydliga och tillforlitliga bestaimmelser
avseende ny- och tillbyggnader.

Konsekvenser for barn

Forvaltningen anser att foreslagen detaljplan ger ett attraktivt boende for barnfamiljer, bl.a.
med tillgang till kvalitetskontrollerat dricksvatten, miljoriktigt omhidndertagande av avlopp
och nirhet till lek och natur.

Trafiksékerheten kan komma att bli simre pd grund av 6kad trafik i omradet. Detaljplanen
mojliggor for forbattringar, exempelvis anldggandet av gang- och cykelvig, inom vagnitet.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Samhillsbyggnadskontoret.

Handlingar i arendet

Nr  Handling Bildggs/Biliggs ej

1  Planbeskrivning Bildggs

2 Plankarta del 1 Bildggs

3 Plankarta del 2 Bildggs

4  Granskningsutldtande Bildggs

5  Samrddsredogorelse Bilaggs ¢j

6  Behovsbedomning Bildggs ej

7 Landskapsanalys, forstudie PFO Bullandd Alvsala, Bildggs ej
Fagerdala och Bullando, 2017

8  Tekniskt PM Dagvatten, Virmdé kommun, 2018 rev Bildggs ej
2019

9  Utredning Buller vid Bullandovdgen och Fagerdalavdgen, Bildggs ej
Trivector, 2017-09-14 rev. 2019-03-08

10  Trafikutredning Fagerdalavigen och Bulland6végen, Bildggs ej
Trivector, 2013-09-24
11 Kulturmiljéutredning, Varmdé kommun, 2018-10-11 Bilaggs ej

12 Allmint Start-PM for Bullandd, Fagerdala, Alvsala och Bildggs ej
Bjorkvik, 2014-12-03

13 Tridinventering Vistra Alvsala, WSP, 2020-04-30 Bildggs ej
14  Miljoteknisk utredning, PM Miljo — oversiktlig Bilaggs ej
miljoteknisk markundersdkning, Gren Consulting AB,
2020-08-27

15  Fastighetsforteckning Bildggs ej
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	Konsekvenser för barn
	Trafiksäkerheten kan komma att bli sämre på grund av ökad trafik i området. Detaljplanen möjliggör för förbättringar, exempelvis anläggandet av gång- och cykelväg, inom vägnätet.

